Richtlinie
zur Férderung von Modernisierungs-/Instandsetzungsmafnahmen
an privaten Gebéduden innerhalb des Gebietes der stidtebaulichen Erneuerung , Aktives
Stadtzentrum Niederbreisig“

§1
Bedeutung

) Die stadtebauliche ErneuerungsmaBnahme der Stadt Bad Breisig ist als GesamtmaRnahme
darauf ausgerichtet, fiir ein rdumlich abgegrenztes Gebiet ein Geflecht zahlreicher 6ffentlicher
und privater stadtebaulicher EinzelmaBnahmen Uber einen langeren Zeitraum koordiniert und
aufeinander abgestimmt vorzubereiten und ziigig durchzufithren.

(2) Private Modernisierungs-/InstandsetzungsmaRnahmen sind wesentlicher Bestandteil der
stadtebaulichen ErneuerungsmaRnahme und tragen als EinzelmaRnahmen zur Verwirklichung
der Ziele und Zwecke einer stddtebaulichen GesamtmaBnahme bei.

(3) Das Modernisierungskonzept ist ein wichtiger Beitrag, Fehlentwicklungen vor allem im
Stadtkern entgegenzuwirken oder vorzubeugen sowie den Stadtkern im Hinblick auf den
demografischen und wirtschaftlichen Wandel als Wohn-, Arbeits-, Dienstleistungs- und
Aufenthaltsstandort zu starken um damit ihre Zentrumsfunktion zu erhalten. Uber die Forderung
von privaten Modernisierungs-/InstandsetzungsmaRnahmen sowohl im wohnlichen als auch im
gewerblichen Bereich lassen sich einerseits schadliche Leerstidnde vermeiden oder beseitigen
und andererseits die hohen Mobilisierungseffekte, die die stadtebauliche Erneuerung
auszeichnen, erzielen.

(4) Die Stadt Bad Breisig fordert Modernisierungs-/Instandsetzungsmanahmen an privaten
Gebdauden im Rahmen dieser Richtlinie.

§2

Aligemeine Férderungsvoraussetzungen

(1) Die Durchflhrung der einzelnen Modemisierungs- /InstandsetzungsmaRRnahmen muss im
offentlichen Interesse liegen. Foérderungsfahig sind MaRnahmen an und in  einem
modernisierungs-/instandsetzungsbedurftigen Gebaude, das sich in dem Anwendungsbereich
des § 10 Abs. 1 befindet und innerhalb des stadtebaulichen Rahmenplans vom 20.06.2013 in
der jeweils geltenden und von der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) genehmigten
Fortschreibung als modernisierungs-/instandsetzungsbedurftig ausgewiesen ist.

(2) Modernisierungs-/Instandsetzungsmafnahmen kommen fir Gebaude in Betracht, die bei der
Durchfilhrung der Sanierung und Entwicklung erhalten bleiben sollen und nach ihrer inneren
oder duleren Beschaffenheit in einer objektiven Gesamtbetrachtung Missstéande und Mangel im
Sinne des § 177 BauGB aufweisen, deren Beseitigung oder Behebung durch
Modernisierung/Instandsetzung méglich ist.

(3) Berlcksichtigungsfahig sind Gebaude, bei denen noch ein verwertbarer Bestand zur Verfiigung
steht. Die Restnutzungsdauer nach Modernisierung/Instandsetzung soll in der Regel
mindestens 30 Jahre betragen.

(4) Modernisierung ist die Beseitigung von Missstdanden durch bauliche MaRnahmen, die
entsprechend den Zielsetzungen der Sanierung oder Entwicklung den Gebrauchswert von
Gebauden nachhaltig erhéhen, damit sie insbesondere den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechen.

(5) Durch Instandsetzung zu behebende Mangel liegen vor, wenn durch nachtrégliche
Verschiechterung des Gebaudes (z.B. durch Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse oder
Einwirkungen Dritter) insbesondere die bestimmungsgemafe Nutzung des Geb&udes nicht
unerheblich beeintrachtigt wird, das Gebaude nach seiner &uBeren Beschaffenheit das
StraBen- oder Ortsbild nicht nur unerheblich beeintrachtigt oder das Gebéaude
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erneuerungsbedurftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere geschichtlichen oder
kunstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll. Nicht geférdert werden kann die Instandhaltung
(Unterhaltung), es sei denn, sie ist Teil einer umfassenden Modernisierung und Instandsetzung.
Fur Gebéude, deren Fertigstellung weniger als 25 Jahre zuriickliegt, wird in der Regel eine
Forderung nur auf die Beseitigung oder Behebung der &uReren Missstdnde und Mangel
begrenzt.

Sofern es sich um ein wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stédtebaulichen
Bedeutung erhaltenswertes Geb&dude handelt, sind auch Aufwendungen fir MaBnahmen, die
der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Geb&udes dienen,
berticksichtigungsfahig, die Uber  die Aufwendungen far Modernisierungs-
/InstandsetzungsmaBinahmen i.S.d. § 177 BauGB hinausgehen.

Bei gewerblich genutzten Gebauden und Gebiudeteilen stehen die stadtebaulichen
Zielsetzungen, die Erreichung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der im Gebaude arbeitenden Menschen im Vordergrund.

Vor Beginn der BaumalBnahme muss die Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung
abgeschiossen sein, es sei denn, es wurde im Einzelfall einem vorzeitigen Vorhabenbeginn
zugestimmt.

Modernisierungs-/InstandsetzungsmalRnahmen sollen grundséatzlich miteinander verbunden
durchgefiihrt und geférdert werden. Aus technischen, konomischen oder sozialen Grinden
kann die Modernisierung/Instandsetzung im Einzelfall auch in mehreren Abschnitten
(stufenweise Modernisierung/Instandsetzung) durchgefilhrt werden.

§3

Modernisierungs- und Instandsetzungsumfang

Geférdert werden wohnraumwirksame Modernisierungs-/InstandsetzungsmaRBnahmen sowie
Modernisierungs-/InstandsetzungsmafRnahmen zum Herrichten von Geb&uden und ihres
Umfeldes fur Handel, Dienstieistungen und Gewerbe einschlieRlich technologieorientierter
Nutzungen. (s. Anlage 1)

Bei der Ermittlung der Modernisierungs-/Instandsetzungskosten kénnen grundsatzlich alle
baulichen MalRnahmen beriicksichtigt werden, die im Hinblick auf die Sanierungsziele
notwendig sind, den anerkannten Regeln der Technik entsprechen und ortstiblich sind. Auch
bauliche MaRBnahmen zur Verbesserung der duleren Gestaltung der Gebaude im Sinne einer
Stadtbildaufwertung kénnen geférdert werden.

Bedarf und Wirtschaftlichkeit der Modernisierungs-/InstandsetzungsmaRnahme sind
nachzuweisen.

Grundlage fur die Berechnung der Gesamtkosten ist eine Kostenschéatzung nach der DIN 276.

Die Kosten mlssen im Hinblick auf die Erhéhung des Gebaudewertes und die Nutzungsdauer
des Gebéaudes unter Bericksichtigung seiner stadtebaulichen Bedeutung und Funktion
vertretbar sein und dirfen voraussichtlich nicht mehr als die Kosten eines vergleichbaren
Neubaus betragen.

Bei Gebauden von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung kénnen auch
entsprechend notwendige Mehrkosten, die durch den besonderen Charakter des Geb&udes
verursacht sind, einbezogen werden; die Kosten dirfen dann voraussichtlich das
Eineinhalbfache der Kosten eines vergleichbaren Neubaus nicht Gberschreiten. Dies gilt auch
fur Gebaude von strukturpolitischer, konversionsbedingter oder technologieorientierter
Bedeutung.

Notwendige Kosten fur Aufstockungen und Erweiterungen kénnen dann einbezogen werden,
wenn Aufstockung und Erweiterung den Sanierungszielen entsprechen und insgesamt in der
Regel weniger als die Halfte der Nettonutzflache im bisherigen Bestand erreichen.
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Nicht beriicksichtigt werden koénnen in der Regel Kosten von MaRnahmen, die den
Gebrauchswert des Gebaudes so verandern, dass er infolge der Modernisierung nach
Beendigung der MaRnahmen weit Uber den Anforderungen der Sanierung oder Entwicklung
liegt. So kénnen z.B. ModernisierungsmaRnahmen, die deutlich zu einer unerwiinschten
Anderung der bestehenden Sozialstruktur (z.B. sog. Luxusmodernisierungen von Wohnungen)
oder Gewerbestruktur fihren, nicht beriicksichtigt werden. Dazu gehéren ebenfalls Kosten fur
den Einbau eines offenen Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits eine Heizungsanlage
vorhanden ist, oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar oder &hnliche Einrichtungen.

Bei der Ermittlung der Kosten sind weiter nicht zu beriicksichtigen

- Kosten, die von einer anderen Stelle Uber einen Zuschuss getragen werden (vgl. §
177 Abs. 4 Satz 2 BauGB);

- Kosten, die der Eigentimer auf Grund anderer Rechtsvorschriften selbst tragen muss
oder die entstehen, weil er nach den Feststellungen der Gemeinde Instandsetzungen
unterlassen hat und nicht nachweisen kann, dass ihre Vornahme wirtschaftlich
unvertretbar oder ihm nicht zuzumuten waren (vgl. § 177 Abs. 4 Satz 3 BauGB:

- Kosten, die ausschlieBlich fur Aufgaben der Denkmalpflege anfallen.

Far unterlassene Instandsetzung ist vorab ein Pauschalbetrag von 10 v.H. der anerkannten
Kosten abzuziehen, es sei denn, dass der Eigentumer die unterlassene Instandsetzung
nachweislich nicht zu vertreten hat.

Die Umsatzsteuer, die nach § 15 des Umsatzsteuergesetzes als Vorsteuer abziehbar ist,
Skonti, anteilige Betrage zur Bauwesenversicherung und sonstige Abziige gehéren nicht zu den
beriicksichtigungsfahigen Kosten.

§4

Besondere Foérderungsvoraussetzungen

Zwischen der Gemeinde und dem Eigentimer des Gebé&udes (bei Wohn- und Teileigentum
alien gesetzlichen Vertretern) ist eine schriftliche Modernisierungs-/
Instandsetzungsvereinbarung abzuschlieRen, in der Art, Umfang, Finanzierung und Férderung
der beabsichtigten baulichen MaBnahmen vertraglich zu regeln sind. Die Bestimmungen des fir
die Weiterleitung von Zuwendungen an Dritte (Nummer 16.2 VV-StBauE) sind zu beachten.

Diese Richtlinie ist Bestandteil der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung. Die
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung kann Nebenbestimmungen enthalten, die einer
ordnungsgemafen Durchfuhrung dienlich sind.

Der Eigentumer verpflichtet sich, bestimmte im 6ffentlichen interesse liegende Modernisierungs-
/InstandsetzungsmaRnahmen auf seine Kosten durchzufiihren und die Gemeinde verpflichtet
sich, die MaRnahmen zu fordern.

Sollen wirtschaftlich selbsténdige Gebaude zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst
werden, ist nur eine Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung abzuschlieRen.

Rechtsanspriche auf die Gewahrung von Fordermittein werden durch diese Richtlinie nicht
begrindet.

§5
Héhe und Ermittlung
des Kostenerstattungsbetrags

Die Héhe der Forderung ist maximal auf den Kostenanteil beschrankt, den die Gemeinde den
Eigentumern nach § 177 Abs. 4 BauGB zu erstatten hat (Kostenerstattungsbetrag). Dem
Eigentimer sind die Kosten der Modernisierungs-/InstandsetzungsmalRnahmen insoweit zu
erstatten, ais er sie nicht durch eigene oder fremde Mittel oder Zuschiisse anderer Stellen
decken und die sich daraus ergebenden Kapitalkosten sowie die zusatzlich entstehenden
Bewirtschaftungskosten nicht aus den nachhaltig erzielbaren Ertrdgen des Gebaudes
aufbringen kann.
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Die Gemeinde wird jedoch grundsatzlich den Kostenerstattungsbetrag als eine auf den
Einzelfall bezogene  Pauschale gewdhren (pauschalierter  Kostenanteil). Der
Kostenerstattungsbetrag betragt 40 Prozent der beruicksichtigungsfahigen Gesamtkosten (ohne
Grundsticks- und Gebauderestwert), jedoch héchstens 30.000 Euro.

Der endglitige Kostenerstattungsbetrag ergibt sich nach Durchfiihrung der MaRnahme und
deren von der Gemeinde Uberpriiften Schlussabrechnung. Sie wird durch einseitige Erklarung
der Gemeinde Bestandteil der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung.

Eine eventuelle Uberschreitung der vorkalkulierten Kosten begriindet unter Ausnahme des § 5
Abs. 5 keinen Anspruch auf eine hohere Férderung. Bei Unterschreitung der veranschlagten
Kosten erfoigt eine anteilige ErméaRigung. Eventuelle Uberzahlungen sind unverziglich
auszugleichen.

Ergibt sich bei der Durchfuhrung der vereinbarten Modernisierungs-/
InstandsetzungsmaRnahmen eine Uberschreitung der Gesamtkosten, die in der Vorkalkulation
angenommen wurden, so werden diese Mehrkosten insbesondere unter Beachtung des Abs. 2
bei der Ermittlung des endgulitigen Kostenerstattungsbetrags beriicksichtigt. Werden
zusétzliche, nicht vereinbarte Modernisierungs-/Instandsetzungsmaltnahmen durchgefiihrt,
bleiben diese bei der Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrags unberiicksichtigt; es
sei denn, dass fur diese berucksichtigungsfahigen Modernisierungs-
/InstandsetzungsmaRnahmen vor Durchfuhrung eine Anderungsvereinbarung insbesondere
unter Beachtung des Abs. 2 abgeschlossen wird. Die Gemeinde ist in jedem Falle berechtigt,
die Finanzierbarkeit der Modernisierungs-/InstandsetzungsmaRnahme zu Uberprifen. Sie ist
berechtigt von der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zuriickzutreten, wenn der
Eigentimer die Mehrkosten nicht bereitstellen kann.

Beruht die Berechnung des Kostenerstattungsbetrags auf fahridssig falschen Angaben des
EigentUmers oder dessen Beauftragten, und kommt der Eigentimer der Aufforderung der
Gemeinde nicht innerhalb einer Frist von 4 Wochen nach, seine Angaben zu berichtigen und
eine auf unrichtigen Angaben beruhende Uberzahlung zuriickzuerstatten, kann die Gemeinde
von der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zurticktreten.

Erfolgt ein Rucktritt aufgrund von Umsténden, die der Eigentumer zu vertreten hat, so sind die
ausgezahlten Fordermittel unverziglich und in ihrer Gesamthohe zuriickzuzahlen. Erfolgt ein
Rucktritt, den der Eigentiumer nicht zu vertreten hat und sind Modernisierungs-
/Instandsetzungsmafnahmen bereits durchgefuhrt, erfolgt eine anteilige Forderung
insbesondere im Sinne des Abs. 3 und 4. Uber- und Rickzahlungen sind entsprechend § 44
LHO Teil VAnlage 3 (ANBest-P) Nr. 9.4 vom Zeitpunkt der Entstehung mit jahrlich 5
Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz der Europaischen Zentralbank zu verzinsen.

Kann der Eigentumer von anderer Seite Zuschusse (kein Darlehen), die der Finanzierung der
ausgefuhrten BaumalRnahme dienen, beanspruchen, so sind diese Zuwendungen auf den
Kostenerstattungsbetrag anzurechnen, sofern die entsprechenden Kosten innerhalb der
berlcksichtigungsfahigen Modernisierungs-/Instandsetzungskosten enthalten sind.

Die schriftlichen Mitteilungen Uber den einzelnen Anspruch auf Bewilligung oder Ablehnung von
vorrangigen Zuschussen sind vor Abschluss einer Modernisierungs-
Instandsetzungsvereinbarung vorzulegen. Dies gilt nicht, wenn von der zustandigen Stelle eine
schriftliche Mitteilung Gber einen allgemeinen Férderausschluss vorliegt.

§6

Zahlungsweise des pauschalierten Kostenerstattungsbetrags
Der pauschalierte Kostenerstattungsbetrag wird in der Regel in zwei Teilzahlungen geleistet.

Nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung und nach Vorlage einer
Zwischenabrechnung werden 50 Prozent des vereinbarten vorkalkulierten
Kostenerstattungsbetrages innerhalb von 3 Monaten geleistet. Die unter Zugrundelegung von
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Rechnungsbelegen zu fiihrende Zwischenabrechnung muss mindestens 60 Prozent der
veranschlagten beriicksichtigungsfahigen Modernisierungs-/Instandsetzungskosten beinhalten.

3) Nach Durchfihrung der vereinbarten Modernisierungs-/Instandsetzungsmalnahme und der
Vorlage der unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen gefiihrten Schlussabrechnung sowie
der Ermittlung des endgultigen Kostenerstattungsbetrages wird der Restbetrag auf der
Grundiage der tatsachlich entstandenen beriicksichtigungsfahigen Modernisierungs-
/Instandsetzungskosten innerhalb von 3 Monaten geleistet.

(4) Sofern der vorkalkulierte Kostenerstattungsbetrag den Betrag von 3.000 Euro nicht
Uberschreitet, entfallen die in Abs. 2 und 3 bezeichneten Teilzahlungen. In diesem Fall wird
nach Durchfihrung der vereinbarten Modernisierungs-/Instandsetzungsmanahme und der
Vorlage der unter Zugrundelegung von Rechnungsbelegen gefiihrten Schlussabrechnung der
endgliltige Kostenerstattungsbetrag ermittelt und innerhalb von 3 Monaten geleistet

(5) Anspriiche des Eigentumers auf Verzugsleistungen sind ohne Anerkennung einer Nachfrist
ausgeschlossen.

§7
Sicherung der Zuwendung

Der Eigentumer ist ab einer ihm zu gewahrenden Zuwendung in Héhe von 25.000 € verpflichtet, die ihm
gewahrte Zuwendung durch Eintragung einer Grundschuld im Grundbuch an rangletzter Stelle
zugunsten der Gemeinde dinglich zu sichern. Die Grundschuld dient auch der Sicherung eines
Ruckforderungsanspruchs fur die Dauer der Vertragsbindung (s.§ 9), falls der Eigentimer das Gebaude
nicht instandhélt oder das Grundstiick verduBert bzw. in sonstiger Weise eigentumsrechtlich Ubertragt,
ohne den Begunstigten zu verpflichten, die ihm gegenuber der Gemeinde aufgrund der
Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung obliegenden Verpflichtungen zu Gbernehmen. Auch
ohne dingliche Sicherung sind bei Eigentumsibertragung die Verpflichtungen aufzuerlegen.

§8
Durchfiihrung

(1) Zur Vorbereitung sind mit dem Eigentimer der Umfang, die Durchfihrung und die Finanzierung
der notwendigen Modernisierungs-/InstandsetzungsmaRnahmen zu erértern.

(2) Vor Abschluss einer Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung sollen insbesondere
folgende Unterlagen vorliegen:
- Auszug aus dem Grundbuch
- Auszug aus der Flurkarte des Liegenschaftskatasters;
- Beschreibung der einzelnen geplanten MaRnahmen mit Angabe des
Ausfuhrungszeitraums
- Sofern erforderlich, Bauentwurf MaRstab 1:100 mit Leistungsverzeichnis;
- Nachweis von Bedarf und Wirtschaftlichkeit, ggf. ,Modernisierungsgutachten*
- Kostenschatzung nach der DIN 276 (Vorkalkuiation);
- Vorlaufiger Finanzierungsplan
- Kostenvoranschlage von Fachfirmen
- Objektfotos vor Durchfiihrung der MaRnahme

(3) Der Eigentimer hat bei Abschluss der Modernisierung-/Instandsetzungsvereinbarung zu
versichern, dass er mit der Durchfuhrung der MaBnahme noch nicht begonnen hat, es sei denn,
dass dem vorzeitigen Vorhabenbeginn zugestimmt wurde.

(4) Der Eigentumer verpflichtet sich, soweit erforderlich und noch nicht erfolgt, den mit der
Gemeinde abgestimmten, den rechtlichen Formvorschriften genligenden Bauantrag innerhalb
von 3 Monaten nach Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung

einzureichen.
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